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Doel bespreking
Akkoord ter ondertekening

Gevraagde beslissing
1. Kenniste nemen van de inhoud van de anterieure overeenkomst Eigen Haard en de
daarbij behorende risico's.
2. Kenniste nemen van de inhoud van de afsprakenbrief tussen G&O, MV en S&B en de
daarbij behorende risico’s.
3. Akkoord te geven op de ondertekening van beide overeenkomsten.

Korte toelichting

De gemeente is al geruime tijd in gesprek met Eigen Haard over de ontwikkeling van het terrein
van Eigen Haard in het Hamerkwartier. De ontwikkeling ligt voor een groot deel op grond in
eigendom bij Eigen Haard en een klein gedeelte ligt op in erfpacht vitgegeven grond. De
ontwikkeling ligt in het zuidwestelijke gedeelte van het Hamerkwartier, direct aan het |J en het
Motorkanaal en kenmerkt zich door een imposant historisch industriecomplex, de
Kromhouthallen.

Eigen Haard heeft het eigendom en de erfpachtrechten van het terrein verworven in 2009 met het
doel het terrein op termijn te herontwikkelen. De marktontwikkelingen verhinderden echter een
snelle realisatie waarop Eigen Haard besloot de bestaande gebouwen vooralsnog tijdelijk te
exploiteren, hiertoe werd een aparte rechtspersoon opgericht, Stichting De Overkant, die met
name met succes de grote Kromhouthal een nieuwe, (semi-) publieke functie wist te geven. Ook
het restaurant Stork/Lowlander en de Jumbo Versmarkt bleken succesvol en hielpen mede het
Hamerstraatgebied op de kaart te zetten.

Reeds in de fase dat de gemeente werkte aan de Projectnota Hamerkwartier (vanaf 2016) is met
Eigen Haard gesproken over de gezamenlijke visie op de ontwikkeling van het Hamerkwartier en
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Programma
Binnen de AOK maken we onderscheid tussen het programma dat wordt gerealiseerd op het
projectdeel van Eigen Haard en op het projectdeel van de gemeente.
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Het Projectdeel Eigen Haard bestaat vit het volgende programma:

- infop Bouwdeel Ao: de realisatie van een woontoren met ca. 33 sociale huur- en 72 middeldure
huurwoningen en 5oo m? bvo bedrijfsruimte;

- infop Bouwdeel Ax: de inrichting van de Kromhouthal en Storkhal (inclusief culturele
voorziening) en de realisatie van een woonbalk op de zijhallen met ca. 75 middeldure huur- en
64 vrijesectorwoningen;

- infop Bouwdeel Az: de realisatie van een parkeergarage, een supermarktlocatie met
horecagelegenheid en wooncomplexen met ca. 147 sociale huur- en g4 middeldure
huurwoningen met inbegrip van een ondergrondse verbinding naar Bouwdeel A3;

- infop Bouwdeel A3: de realisatie van een parkeergarage, woontoren met ca. 124
vrijesectorwoningen en van 2500 m2 bvo bedrijfsruimte in de plint en eerste verdieping van de
woontoren; en

- in/op Bouwdeel A4:de inrichting van de twee directeurswoningen als horecapaviljoens.

In totaal ontwikkelt Eigen Haard circa 60g woningen, waarvan 180 sociaal, 2412 middelduur en 188
vrije sector. Zij levert tevens een deel van de gronden aan de gemeente waarop de gemeente haar

maatschappelijke programma en de openbare ruimte kan realiseren.

Het projectdeel Gemeente bestaat uit het volgende programma:
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Aan het vaststellen van de door Eigen Haard te betalen bijdrage ligt derhalve een marktconforme

afweging ten grondslag omdat de gemeente groot belang heeft bij tijdige realisatie van de
techschool en het tot ontwikkeling komen van de percelen van Eigen Haard. Aannemelijk is dat de
gemeente zich aldus niet anders gedraagt dan dat een particuliere grondeigenaar in vergelijkbare
omstandigheden zou doen. Deze juistheid van deze aanname is echter niet door objectief
onderzoek bevestigd waarmee een risico op ongeoorloofde staatssteun voor Eigen Haard die door
de matiging van de kosten mogelijk een concurrentievoordeel ontvangt niet helemaal kan worden
uvitgesloten.

Juridisch-planologische procedure

Gekozen wordt voor een TAM IMRO (wijziging van het Omgevingsplan, vergelijkbaar met het
oude bestemmingsplan). Indien de planning niet wordt gehaald dan kan alsnog worden gekozen
voor een BOPA (afwijkingsbesluit) voor de eerste fase (blok A2 en de Techschool).

AFSPRAKENBRIEF G&O, MV en S&B

Het doel van de interne afsprakenbrief is het bekrachtigen van afspraken tussen Grond &
Ontwikkeling (G&O), Maatschappelijke Voorzieningen (MV) en Sport & Bos (S&B), ten aanzien van
de voortgezet onderwijs-school (vo-school), sporthal en buurtkamer, nodig voor het sluiten van de
anterieure overeenkomst met Eigen Haard. Het cultuurpodium wordt ontwikkeld door Eigen
Haard en naar verwachting rechtstreeks verhuurd aan Likeminds, en is daarom geen onderdeel
van de afsprakenbrief.

Deze brief ziet op de afspraken ten aanzien van programma, bouwkavel, wijze van levering,

grondprijzen, SIFZBI Y fasering en meerkosten als gevolg van

stedenbouwkundige omstandigheden.

Meerkosten
Op basis van de onderwijsverordening van de gemeente Amsterdam wordt het bouwbudget
bepaald dat voor onderwijshuisvesting beschikbaar is voor realisatie van een school. B4=2670

Conform ‘Dekking kosten maatschappelijke voorzieningen i.r.t. gebiedsontwikkeling en
ontwikkelbuurten d.d. mei 2020’ verzorgt het project dekking van de meerkosten voor de
ontwikkeling van maatschappelijke voorzieningen die worden veroorzaakt door aanvullende
vitgangspunten die vanuit het project of vanuit generieke beleidsambities (bijvoorbeeld
duurzaamheid) worden gesteld.
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Tot zover wordt in deze fase door MV ingeschat dat de meerkosten (prijspeil 2023) als gevolg van
de stedenbouwkundige eisen en generieke beleidsambities

G&O heeft deze raming nog niet kunnen beoordelen. Omdat het een grove
schatting betreft kunnen de meerkosten in vervolgfase zowel hoger als lager vitvallen. In nader
overleg moeten de werkelijke meerkosten, welke toerekenbaar zijn aan project Hamerkwartier,
nader worden vitgezocht.

I Deoverige meerkosten BI2B) zullen binnen onderwijsbegroting gevonden

moeten worden. Voor de sporthal/buurtkamer worden de meerkosten ingeschat op B:2655
miljoen, omdat er gebouwd moet worden in bestaand vastgoed met een cultuurhistorische
waarde.

In de grondexploitatie Hamerkwartier is een reservering gedaan van 8525 ten behoeve van
dekking meerkosten maatschappelijk programma op het Eigen Haard kavel. Deze kosten kunnen
niet één op één worden aangewend voor de meerkosten, maar zullen een grote verslechtering van
de grex voorkomen. Hierbij wordt ervan vitgegaan dat de bijdrage voor meerkosten
maatschappelijke voorzieningen met betrekking tot duurzaamheidseisen na vrijval vit
grondexploitatie opnieuw wordt ingezet ten behoeve van de realisatie school en sporthal _

Inzet is dat er wordt bezuinigd. Het risico is aanwezig dat bezuinigingen niet kunnen worden
gerealiseerd. Het is hier bovenop niet uit te sluiten dat de bouwkosten in de uitwerking gaan
toenemen. Een sporthal ontwikkelen in historisch pand met hierboven een woonbalk is
ingewikkeld en leidt mogelijk tot extra (onvoorziene) bouwkosten.
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in min
bouwkosten school €51=2- |calculatie 0JZ
bouwbudget school huisvestingsbeleid O/Z
extra bijdrage school 0JZ € afsprakenbrief OJZ
tekort opstal ontw. sporthal | € opgave S&B

resultaat opstalontwikkeling €

|verdicht'ngsbijdrage grex I € 'beleid gemeente I

Resultaat € ’

|meeva|ler grex (n.t. besluiten) |€ !vervallen verduurzamingsbijdrage I

Resultaat na besluit € ’ inzet op bezuiniging

RISICO'S

- De juridisch-planologische procedure is onzekerder geworden na de recentelijke vernietiging
van het bestemmingsplan voor Exclusiva.

[ Alle planologische besluiten staan open voor bezwaar/beroep.

Dit brengt mogelijk vertraging met zich mee voor de Eigen Haard ontwikkeling en
daarmee dus mogelijk ook mbt het oplevermoment van de Techschool. De planning van de

school kan hierdoor in gevaar komen. 55256
T
e ——
[ Dehandtekening van de directeur G&O is noodzakelijk
om dit op deze wijze uit te voeren.

- Meerkosten voor maatschappelijk programma zijn op dit moment circa 842671 . In de grex
hebben wij een bedrag begroot van 542267 We moeten dus nog een slag slaan om deze
kosten naar beneden te brengen. Grootste vitdaging hierin is de fietsenstalling. Als deze
gebouwd onder de school moet komen is dit een relatief dure oplossing. Gekeken wordt of de
fietsenstalling deels in de Jumbohal kan worden opgelost.

- De bouw van de woonbalk boven een pand dat door de gemeente moet worden overgenomen
is zeer complex en behoeft nog een nadere vitwerking. Het gaat met name om de afstemming
tussen de ontwerpen/fundering van beide partijen, de bouwfasering en de te volgen juridische

regeling (opstalrechten of appartementsrechten). De uvitwerking heeft geen financiéle
consequenties. Delen van het contract kunnen worden overgenomen door commerciéle
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marktpartijen. De ontwikkeling van bouwdelen A1, A3 en A4 behoren niet tot de corebusiness
van Eigen Haard (de activiteiten zijn niet Daeb). Met een hoge mate van waarschijnlijkheid zal

Eigen Haard deze bouwdelen niet zelf ontwikkelen. S5y

- De sporthal moet worden gerealiseerd in een gebouw met cultuurhistorische waarde. Hiervoor
zullen delen van het gebouw moeten worden gesloopt die door M&A als waardevol worden
gezien.

- Fasering is nog slechts op hoofdlijnen vitgewerkt.

- Partijen zijn afhankelijk van elkaar om elkaars planning te halen.

Interne/externe afstemming inclusief resultaat
Concepten afgestemd met MV, Sport en Bos: akkoord
Concept afgestemd met JZ G&O: akkoord

Bijlage:
Concept Anterieure overeenkomst Hamerkwartier Eigen Haard kavel
Interne Afsprakenbrief Hamerkwartier Eigen Haard kavel tussen G&O, MV en S&B





